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Remissvar — Betankandet Startlan till forstagangskopare av
bostad (SOU 2022:12), Fi2022/01201

Orebro universitet stodjer en generell ambition att gora bostadsmarknaden mer tillginglig for grupper
som idag har svart att trdda in pd den. Att infora ett statligt garanterat boldn till forstagangskopare dr
dock ett forslag som Orebro universitet stiller sig negativt till. Den huvudsakliga kritiken dir att forslaget
i praktiken syftar till att kringgd dtgdrder som andra delar av statsapparaten vidtagit och som visat sig
ha effekt i 6nskad riktning pd bostadspriser och hushdllens skuldsdttning, dven om negativa — men fullt
vdntade — bieffekter av dessa dtgdirder ocksd finns. Losningar pd problematiken pd den svenska
bostadsmarknaden behéver helhetsgrepp och forenklande reformer snarare dn ytterligare lappande och
lagande.

Orebro universitet har beretts mojlighet att yttra sig dver “Startln till forstagdngskdpare av bostad”
(SOU 2022:12). Utredningen ir ett relativt omfattande arbete och Orebro universitet inte kommer inte
att kommentera alla aspekter av den. Fokus kommer att ligga pd mer en mer dvergripande kritik, vilken
huvudsakligen har sin grund i de direktiv som utredningen erholl.

I utredningens direktiv star bland annat att man skall “foresid hur ett statligt startlin for
forstagdangskopare bor utformas” (SOU 2022:12, s. 395) och att ”Utredaren ska ta sin utgangspunkt i
att regleringen av kreditmarknaden skall vara ofordndrad.” (SOU 2022:12, s. 395). Med sadana
formuleringar att forhélla sig till &r de forslag som presenteras i utredningen inte orimliga. Detta innebér
dock inte att de dr en 6nskvird 16sning pa problem som identifierats pa bostadsmarknaden.

Inledningsvis ifrigasitter Orebro universitet att staten behdver vara en aktdr pa boldnemarknaden for
att forstagdngskopare skall kunna erhélla rimliga villkor for l&n till en hogt beldnad bostad. Svenska
banker och boléneinstitut har tidigare visat sig vara villiga att lana ut pengar till kp av hogbelédnade
bostéder. Processen bakom utldningen forefaller ocksa ha fungerat vél — i termer av att inte ha varit
”oansvarig” — da kreditforluster med sitt ursprung i bostadsmarknaden har varit mycket sma. Detta tyder
pa att marknaden dr kapabel att 16sa kapitalforsorjningen utan vidare inblandning av staten. Ur detta
perspektiv kan en fraga om effektivitet lyftas: Utredningens forslag innebdr att kostsam administration
skapas, hos savil staten som banker och boléneinstitut. Detta forefaller inte 6nskvirt.

Det kan fortsdttningsvis noteras att utredningen d&mnar hantera ett problem som delvis uppkommit som
en konsekvens av statliga regleringar, ndmligen bolanetaket och amorteringskravet. Dessa regleringar
har astadkommit en ddmpande effekt pa prisutvecklingen pa bostadsmarknaden och hushéllens
skuldsattning — se till exempel Finansinspektionen (2021) — vilket av de flesta har ansetts som dnskvart.
Savél bolinetaket som amorteringskravet minskar efterfrigan pd bostadsmarknaden da delar av
hushéllen inte moéter de krav som stélls. Detta dr en del av atgérdernas konstruktion och den utestdngning
frén bostadsmarknaden som uppstar kan mdjligen ses som en oonskad bieffekt, men &r helt forvéntad,
hir finns en malkonflikt som maéste accepteras. Det dr dock naturligtvis inte givet att de relevanta
kreditmarknadsregleringarna skall vara huggna i sten och det kan konstateras att det finns pataglig kritik
mot dessa; se till exempel Svensson (2019). Om bolénetaket och/eller amorteringskravet befinns
medfora alltfor stora negativa effekter pa bostadsmarknadens funktionssétt bor de rimligen ses 6ver; om
kraven gors mindre stringa far man dock tolerera att detta kommer att driva pa savél bostadspriserna
som hushallens skuldséttning.
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Rérande bostadsmarknadens funktionssitt vill Orebro universitet slutligen papeka att det finns ett behov
av mer genomgripande reformer, snarare dn avgriansade punktinsatser for att hantera en problematik
som delvis ér sjalvforvéllad. En aspekt av detta r att {4 till en vdlfungerande hyresmarknad for bostdader
i Sverige — nagot som vi idag dr mycket langt ifran. En viktig del av en 16sning pa detta omrade ar en
avreglering av hyresmarknaden, ndgot som ofta framhalls av ekonomer — se till exempel Lindbeck
(2016) — men som fatt svagt gehor politiskt, sannolikt da det skulle vara en relativt impopuldr reform
hos grupper som idag gynnas av systemet. En avreglering av hyresmarknaden 16ser inte alla problem pa
bostadsmarknaden och dven hyresmarknaden kommer i praktiken att vara stdngd for vissa grupper. Men
en vilfungerande hyresmarknad skulle ha ménga positiva effekter, bland annat for arbetsmarknaden.
Rorligheten for till exempel unga personer eller mer nyligen anldnda invandrare som far erbjudanden
om jobb eller studier pa en annan ort &n sin nuvarande bostadsort skulle hdgst sannolikt 6ka. Hér &r det
ocksa relevant att fraga sig om det kanske vore en rimligare utgdngspunkt att ens bostad nir man &r ung
eller nyligen anlidnd invandrare &r en hyresrétt snarare &n en dgd bostad. Kop av bostad innebér en
finansiell risk som inte dr forsumbar, framforallt om man skall bo i bostaden ifraga under en relativt
begrénsad tid.
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